Asemakaavamuutoksen kaynnistaminen Maariankatu 2-4 korttelissa
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Valmistelija
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Taustaa

Naantalin kaupunki on kaynyt syksylla 2022 ja kevaalla 2023 neuvotteluita
Kurland GmbH:n ja kumppanien muodostaman konsortion kanssa
Naantalin vanhassa kaupungissa Kirkkopuiston laidalla osoitteessa
Maariankatu 2-4 sijaitsevan korttelin kehittamiseksi. Yhteistyon tavoitteena
on, ettd sopimusalueelle toteutetaan Boutique Spa ja Hotelli -tyyppinen
matkailupalvelujen keskittyma seka tiloja maanalaiseen pysakaintiin.

Kehittamisen edellytyksena on tontilla sijaitsevan Oy Marianrinteen
nykyisten asukkaiden korvaavan asumisen jarjestaminen ja kohteeseen
osittain kohdistuvan maanvuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen
paattaminen. Marianrinteen nykyisille asukkaille on kaavailtu yhteistydssa
Naantalin Vuokratalot Oy:n kanssa uudiskohdetta Naantalin keskustasta
keskustakortteleiden alueelta.

Kaupunginhallitus paatti hyvaksya sopimusneuvotteluiden tuloksena
syntyneet Naantalin kaupungin ja Kurland GmbH:n seka Naantalin
kaupungin ja Oy Marianrinteen valiset aiesopimukset 27.03.2023 § 81.
Tarkoitus on jatkaa yhteistydsopimuksia koskevien neuvottelujen kaymista
ja yhteisia valmisteluita siten, etta tavoitteena on sopimusalueita koskevien
yhteistydsopimusten allekirjoittaminen aiesopimusten voimassaoloaikana,
kuitenkin viimeistaan 30.4.2024.

Alueen kaavallinen ja suunnittelullinen I8htétilanne

Alueella on voimassa vuonna 1995 vahvistunut Kesti-Maaria 2 -
asemakaavan muutos Ak-239, jossa korttelialue on osoitettu yleisten
rakennusten korttelialueeksi (Y). Rakennusoikeutta on yhteensa 2900 k-
m2 ja kerroskorkeus tontilla on kaksi. Kerrosalasta on mahdollista osoittaa
30% toimisto- ja liiketiloja varten. Rakennusaloja reunustaa koillis- ja
luoteisosalla luonnonmukaisena sailytettava tontin osa /s, joka on
hoidettava niin, ettd maiseman luonne ei oleellisesti muutu. Korttelialue
rajautuu puistoalueeseen VP seka katualueisiin Maariankatu ja
Noviisinkatu. Ymparoivia alueita koskevat asemakaavamuutokset Ak-150
(29.4.1985), Ak-51 (31.1.1979), Ak-83 (18.8.1976) ja Ak-100 (19.10.1978).

Manner-Naantalin osayleiskaavassa (2018) alue on keskustatoimintojen
aluetta (C), jota koskevat seuraavat maaraykset: Aluetta kehitetédén
sekoittuneiden toimintojen alueena. Keskusta-alueelle laadittu erillinen
rakennemallisuunnitelma toimii suunnittelua ohjaavana asiakirjana
rakentamistavan osalta. Ymparoiva puisto VP/s on alue, jolla ymparisto
sailytetaan. Sita koskevat seuraavat maaraykset: Alueen
kulttuurihistoriallisesti merkittdva rakennuskanta ja ympéristo séilytetdén.
Rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL 127§:ssé tarkoitettua lupaa.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa uudis- ja korjausrakentaminen on
sopeutettava rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa olevaan



Esittelija

rakennuskantaan ja ympéristoon siten, etta alueen kulttuurihistoriallisesti
merkittdvat ominaispiirteet séilyvat.

Yleiskaava ohjaa asemakaavamuutosta.

Kohteen lahilaheisyydella sijaitsevat Naantalin kirkko ja Birgittalaisluostarin
muinaisjadnndsalue, jotka muodostavat valtakunnallisesti merkittavan
arkeologisen ja kulttuurihistoriallisen alueen. Kohdetta ymparoéi
Kirkkopuisto, joka toimii keskustan laajana virkistysalueena ja yhteytena
mm. Nunnalahden uimarannalle. Kohteen lounaispuolella sijaitsevat
keskustan tenniskentat. Maariankadun eteldpuolta rajaavat paaasiassa
1960-70 -luvuilla rakentuneet asuinkerrostalot.

Tavoitteet

Kaupungin kehityksen kannalta merkittava tavoite on Vanhankaupungin
rannan ympariston ymparivuotisen palvelutarjonnan ja matkailun
vahvistaminen seka keskustan elavéittdminen alueen kulttuurihistorialliset
arvot huomioon ottaen. Alueen mahdollisen rakentumisen voidaan nédhda
edistavan Naantalin kaupungin strategian mukaisia ymparivuotisten
matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon seka tydpaikkojen lisddmisen
tavoitteita.

Hankkeelle on asetettu tavoitteellinen aikataulu, jossa
asemakaavanmuutosprosessi kdynnistetdan vuoden 2023 aikana ja
kaavan hyvaksymiskasittely olisi vuonna 2024. Boutique spa -
hotellin rakentaminen ajoittuisi vuosille 2026-2027.

Asemakaavamuutoksen tarve ja asemakaavan tarkoitus
Kyseessa on matkailupalvelujen hanke, mika edellyttaa nykyisen
asemakaavan kayttotarkoituksen muuttamista.

Asemakaavamuutoksella on tarkoitus mahdollistaa alueelle tavoitteiden
mukaisen kylpylahankkeen ja maanalaisen pysakointitilan rakentaminen.
Kaavamuutos mahdollistaa nykyisten rakennusten purkamisen.

Kaavamuutoksessa tutkitaan tulevan kylpylarakennuksen ja maanalaisten
pysakaintitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
ymparistddn ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen ymparistdvaikutukset,
mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut
vaikutukset. Lisaksi laaditaan tarvittavat selvitykset.

Kaavamuutosalue kohdistuu kiinteistdihin 529-02-12-2 ja 529-02-12-3 seka
tarkoituksenmukaisille ympardiville alueille. Asemakaavamuutosalueen
alustava rajaus on esitetty liitekartalla. Rajaus voi tarkentua suunnittelun
edetessa. Suunnittelualueeseen liittyy laajempi selvitys- ja tarkastelualue.

Liite 1, KHJ 17.4.2023

Kaavahanke on luonteeltaan kumppanuuskaava, jossa kaavavalmisteluun
liittyy tiiviisti rakennushankkeen suunnittelu.

Kaavamuutos kohdistuu kaupungin omistamille kiinteistdille ja kaavan
kaynnistaminen tapahtuu kaupungin omasta aloitteesta.
Kaavoitussopimukseen liittyvista sisalldistd on tarkoituksenmukaista sopia
osana mahdollista yhteistydsopimusta. Kaavaan ei sisally
maankayttésopimusta. Kaavamuutos on strategisesti merkittava
kaavahanke.

Kaupunginjohtaja



Paatdsehdotus Kaupunginhallituksen kehitys- ja henkildstéjaosto paattaa
esittda kaupunginhallitukselle etta:
- asemakaavamuutos Maariankatu 2-4 korttelissa seka
tarkoituksenmukaisilla ympardivilla alueilla kdynnistetaan ja
ettd kaava kuulutetaan erikseen vireille
- kaavamuutos on strategisesti merkittava kaavahanke.

Paatos Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 15.05.2023 § 146
389/10.02.03/2023

Asemakaavamuutosalueen alustava rajaus ilmenee liitekartalta.
Liite 1, KH 15.5.2023
Esittelija Kaupunginjohtaja

Paatésehdotus Kaupunginhallitus paattaa
- kdynnistdd asemakaavan muutoksen laatimisen
Maariankatu 2-4 korttelissa seka tarkoituksenmukaisilla
ymparoivilla alueilla oheisen liitekartan mukaisesti.
- kuuluttaa asemakaavamuutoksen kaynnistamisen erikseen
vireille, seka
- todeta, etta kyseinen asemakaavamuutos on strategisesti
merkittava.

Paatos Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



